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PERENCANAAN INVESTASI PEMBANGUNAN PERUMAHAN DI DESA DIBAL 
KECAMATAN NGEMPLAK KABUPATEN BOYOLALI  
Abstrak 
Pesatnya perkembangan perumahan di daerah Boyolali, khususnya di Kecamatan 
Ngemplak Desa Dibal Kabupaten Boyolali. Pada lokasi ini sangat berkembang pesat 
proyek perumahan karena lokasi sangat strategis berdekatan dengan pusat Kecamatan 
Ngemplak. Untuk merencanakan proyek  investasi perumahan pada umumnya 
memerlukan biaya yang sangat besar, maka dari itu perlu dilakukannya studi kelayakan 
agar investasi ini tidak merugikan. Dilakukannya penyebaran kuisioner yang bertujuan 
untuk mengetahui berapa kebutuhan akan hunian rumah di Desa Dibal dan dilakukannya 
studi kelayakan ditinjau dari aspek ekonomi yang terdiri dari PP, ROI, NPV,IRR, BCR, 
dan IP, serta BEP untuk mengetahui kapan titik impas investasi didapatkan. Setelah 
melalui analisa, diperoleh kesimpulan yaitu direncanakan 17 unit rumah di Desa Dibal 
dengan luas lahan perumahan 2945 m2, dengan analisa ekonomi meliputi PP dengan 
aliran khas tahunan jumlah tetap didapatkan nilai 21 bulan 24 hari, sedangkan aliran khas 
tahunan jumlah tidak tetap didapatkan nilai  20 bulan 16 hari, ROI sebelum pajak 
didapatkan 4,586% per bulan = 55,03% per tahun, ROI sesudah pajak didapatkan 4,13% 
perbulan = 49,53% per tahun, NPV bernilai positif yaitu Rp 642.440.364,92 ; IRR 
bernilai 18,71% > tingkat suku bunga 10%, BCR bernilai 1,084 > 1, IP bernilai 1,084 > 
1, dan BEP tercapai pada penjualan 12 tipe rumah yang dirincikan per tipe rumah yaitu 
tipe 36/66 = 4 unit, tipe 45/102 = 4 unit, tipe 65/108 = 2 unit, dan tipe 80/140 = 2 unit. 
Dengan demikian perencanaan investasi pembangunan dperumahan di Desa Dibal 
Kecamatan Ngemplak Kabupaten Boyolali dikatakan layak. 
Kata Kunci: perumahan, studi kelayakan, aspek ekonomi 
 Abstract  
Rapid development of residential in the Boyolali area, especially in Ngemplak 
Subdistrict, Dibal Village, Boyolali Regency. At this location the developing residential 
projects is very rapidly because of the strategic location very close to the Central Sub-
district Ngemplak. To plan a residential investment projects, generally require a very 
large cost, thus he had to do the feasibility study in order to make this investment does 
not adversely. Spreading a detailed questionnaire is conducted that aims to find out how 
the needs of residential houses in the village of Dibal and doing feasibility study of 
economic aspects which consists of PP, ROI, NPV,IRR, BCR,  IP, and BEP to know 
when the break-even point investment been gained. After conducted analysis, conclusion, 
17 residential units is planned in the Dibal village with area 2945 m2, with economic 
analysis include PP by a typical flow of annual fixed amount obtained value 21 months 
24 days, while the typical flow of the annual amount not fixed values obtained 20 months 
16 days, ROI before tax is obtained 4,586% monthly = 55,03% a year, ROI after tax is 
obtained ] 4,13% monthly = 49,53% a year, NPV has positive value of Rp 
642.440.364,92 ; IRR has value of 18,71% > interest rates 10%, BCR has value of 1,084 
> 1, IP has value of 1,084 > 1, and BEP achieved in sales 12 house type which is detailed 
type house one by one, there are  type 36/66 = 4 unit, type 45/102 = 4 unit, type 65/108 = 
2 unit, and type 80/140 = 2 unit. Thus investment planning of residential development in 
the Dibal village, Ngemplak Subdistrict, Boyolali Regency is worthy.  
Keywords: residential, feasibility study, economy aspect.  
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1. PENDAHULUAN  
1.1 Latar Belakang 
Seiring berjalannya waktu, pertumbuhan penduduk di Kabupaten Boyolali semakin 
meningkat. Menigkatnya jumlah penduduk di Kabupaten Boyolali menyebabkan kebutuhan akan 
tempat tinggal atau rumah menigkat. Tepatnya di Desa Dibal, Kecamatan Ngemplak merupakan 
daerah yang memungkinkan cocok untuk didirikannya perumahan karena adanya lahan yang luas 
untuk memenuhi kebutuhan perumahan. Rumah adalah kebutuhan pokok manusia. Untuk 
memenuhi kebutuhan pokok, setiap individu mempunyai kemampuan atau penghasilan ekonomi 
yang berbeda-beda. Hal ini memberikan peluang bagi pengembang (developer) dalam memenuhi 
kebutuhan rumah bagi masyarakat luas. Dalam perencanaan proyek investasi memerlukan analisa 
yang harus benar-benar tepat mulai dari studi kelayakan, perencanaan gambar dan rencana 
anggaran, serta target pasar yang ingin dicapai agar investasi yang direncanakan sesuai dengan yang 
diharapkan. Setelah mengetahui kebutuhan akan tempat tinggal di Kecamatan Ngemplak, maka 
saya akan merencanakan investasi pembangunan perumahan tepatnya di Desa Dibal, Kecamatan 
Ngemplak, Kabupaten Boyolali. 
1.2 Rumusan Masalah 
Berdasarkan penjelasan latar masalah diatas, maka dapat dirumuskan masalah sebagai berikut : 
1. Berapa besar permintaan akan rumah di Desa Dibal, Kecamatan Ngemplak Kabupaten   
Boyolali ? 
2. Berapa besar total rencana investasi pembangunan perumahan di Desa Dibal, Kecamatan 
Ngemplak Kabupaten Boyolali ? 
3. Apakah layak perencanaan investasi pembangunan perumahan di Desa Dibal, Kecamatan 
Ngemplak Kabupaten Boyolali ditinjau dari analisa ekonomi ? 
1.3 Tujuan Penelitian 
Berdasarkan rumusan masalah di atas, maka tujuan dari tugas akhir ini adalah : 
1. Mengetahui besarnya permintaan akan rumah di Desa Dibal, Kecamatan Ngemplak Kabupaten 
Boyolali. 
2. Mengetahui besarnya total rencana investasi pembangunan perumahan di Desa Dibal, 
Kecamatan Ngemplak Kabupaten Boyolali. 
3. Mengetahui layak atau tidaknya rencana investasi pembangunan perumahan di Desa Dibal, 




Metode yang digunakan dalam pelaksanaan penelitian ini adalah penyebaran kuisioner kepada 
kalangan PNS dan sebagian masyarakat sekitar Kecamatan Ngemplak. Selanjutnya, data hasil 
penyebaran kuesioner akan diuji menggunakan aplikasi SPSS. Data hasil uji SPSS ini nanti akan 
menjadi acuan dalam merencanakan jumlah rumah dalam master plan dan perhitungan RAB yang 
































3. HASIL DAN PEMBAHASAN 
3.1 Hasil Pengolahan Data SPSS 
Uji Kecukupan Data 
Berdasarkan hasil dari rekap data responden yang dihasilkan dari sebaran kuesioner, peneliti 
melakukan uji kecupukan data dengan tujuan untuk mengetahui apakah 100 data yang diambil 
sudah memenuhi syarat pemenuhan sampel atau tidak. Berikut adalah hasil dari uji kecukupan data: 
Data Primer (SNI) &Data Sekunder (DPU) 
 
Mulai 
1. TYPE 36/60 
2. TYPE 45/85 
3. TYPE 65/90 
4. TYPE 80/100 
Fasilitas : 
1. Pos Satpam 
2. Landscape 
3. Pagar Keliling 
4. Drainase 
OH (Over Head) 
1. Izin Pasang Listrik 
2. Izin Pasang PDAM 
3. IMB 
4. Dan lain-lain. 
Total Investasi 
Kajian Ekonomi : 
1. Payback Period (PP) 
2. Return On Investment (ROI) 
3. Net Present Value (NPV) 
4. Internal Rate of Return (IRR) 
5. Indeks Profitabilitas (IP) 
6. Benefit Cost Ratio (BCR) 








N’ =  , N≥N’  
Keterangan : 
N’ = Jumlah Pengamatan yang diperlukan  N = Jumlah data yang didapat 
k = Tingkat kepercayaan (k=2, 1-α=95%)  Xi = Data Pengamatan 
s = Tingkat ketelitian (5%) 
Data dikatakan cukup jika N ≥ N’ 
Berdasarkan hasil uji kecukupan data, didapatkan hasil N’ sebesar 78,726. Hal tersebut 
menunjukkan bahwa data yang diperolah dari sebaran kuesioner dikatakan cukup karena N ≥ N’. 
Uji Validitas dan Realibilitas 
Uji validitas digunakan dengan tujuan untuk menunjukan apakah dari 6 item yang diuji dalam 
kuesioner valid atau tidak. Software yang digunakan dalam pengujian ini adalah SPSS v. 16 dengan 
Α = 0,05; N=100; rtabel = 0,195. Data dapat dikatakan valid jika nilai r kalkulasi ≥ r table. Berikut 
adalah hasil dari pengolahan data menggunakan software SPSS: 





Lama Menetap 0,643 Valid 
Jumlah Penghuni 0,673 Valid 
Pekerjaan 0,501 Valid 
Gaji 0,504 Valid 
Angsuran 0,415 Valid 
Tipe Rumah 0,696 Valid 
 
Hasil dari uji validitas menunjukkan bahwa dari kedelapan item yang ada dapat dinyatakan valid 
dikarenakan nilai rkalkulasi > 0,195 .Kemudian pada 6 item yang dinyatakan valid akan melalu uji 
realibilitas alpha cronbach’s. 
Setelah hasil yang didapatkan bahwa variabel yang digunakan telah dinyatakan valid, maka langkah 
selanjutnya yang harus diambil adalah melakukan uji realibilitas dengan menggunakan software 
SPSS dengan Α = 0,05; N=100; rtabel = 0,195. Nilai ralpha dapat dilihat dari kolom cronbach’s aplha. 
Berdasarkan hasil uji realibilitas dengan software SPSS didapatkan hasil ralpha  > rtabel dengan nilai 




Tabel 2. Hasil Uji Reliabilitas 
Reliability Statistics 




Berdasarkan 6 variabel yang didapatkan, peneliti melakukan uji korelasi guna mengetahui pengaruh 
tiap variabel terhadap pemilihan tipe rumah. Uji yang dilakukan dengan  menggunakan software 
SPSS dengan Α = 0,05; N=100 ; rtabel = 0,195. Berikut adalah hipotesis dan hasil Uji Korelasi 
dengan menggunakan software SPSS  : 
Hipotesis : 
H0 : Terdapat hubungan tiap variabel terhadap pemilihan tipe rumah 
H1 : Tidak terdapat hubungan tiap variabel terhadap pemilihan tipe rumah 
Tingkat signifikansi : 
A= 0,05; N= 100; rtabel = 0,195 
Area Kritis : 
H0 Diterima, jika r kalkulasi ≥ r table  atau, H0 Diterima, jika nilai signifikansi < 0,05  
H0 Ditolak, jika r kalkulasi < r table   H0 Ditolak, jika nilai signifikansi > 0,05 
 
Tabel 3. Hasil Uji Korelasi 
Correlations 
  TipeRumah 
Lama Menetap Pearson 
Correlation 
0,206 
Sig. (2-tailed) 0,040 
N 100 
Jumlah Penghuni Pearson 
Correlation 
0,311 

















Sig. (2-tailed) 0,003 
N 100 
 
Berdasarkan hipotesis  dan hasil di atas dapat disimpulkan bahwa variabel-variabel terkait memiliki 
pengaruh (hubungan) yang signifikan terhadap pemilihan tipe rumah. Hal tersebut ditunjukan 
dengan nilai Pearson correlation ≥ r tabel sebesar 0.195 dan nilai signifikansi < 0,05. 
3.2 Perencanaan Jumlah Rumah 
Dari hasil pengolahan data di atas dan karena keterbatasan lahan yang tersedia, maka dapat diambil 
kesimpulan akan direncanakan master plan dengan jumlah rumah 16 unit, dengan rincian sebagai 
berikut.  
3.3 Menghitung Rencana Anggaran Biaya 
Berikut ini adalah hasil dari perhitungan rencana anggaran biaya tiap tipe rumah: 
Tabel 5. Hasil Rencana Anggaran Biaya 
Tipe Rumah Biaya Konstruksi 
Tipe 36/66 Rp 179.567.000,00 
Tipe 45/102 Rp 236.952.000,00 








3.4 Rekapitulasi Biaya Total Proyek 
Rekapitulasi biaya total proyek meliputi biaya persiapan, biaya pelaksanaan, biaya  pembanguan 
fasilitas umum, biaya konstruksi rumah dan biaya operasional. Berikut ini adalah rekapitulasi biaya 
total proyek: 
Tabel 6. Rekapitulasi Biaya Total Proyek 
No Uraian  Volume  Satuan  Harga Satuan   Sub Jumlah  
1 2 4 5 6 7 = 4 x 6 
A  BIAYA PERSIAPAN          
1  Pembelian Lahan  2945 m2  Rp        500.000,00   Rp    1.472.500.000,00  
2  Biaya Notaris & Pajak  1 Ls  Rp   30.000.000,00   Rp         30.000.000,00  
3  Biaya Pecah Kapling/Sertifikat  
  
 Rp     2.813.040,00   Rp           2.813.040,00  
4  Biaya Perencanaan  2945 m2  Rp          15.000,00   Rp         44.175.000,00  
5  Biaya Advertensi (Reklame)  3 m2  Rp        500.000,00   Rp           1.500.000,00  
6  AMDAL  1 Ls  Rp   20.000.000,00   Rp         20.000.000,00  
7 
 
7  Biaya Cut and Fill  616 m3  Rp          50.000,00   Rp         30.775.250,00  
TOTAL A  Rp   1.601.763.290,00  
B  BIAYA FASILITAS          
1  Pekerjaan Pos Satpam (19 m
2) 1 Unit   Rp   71.810.000,00   Rp         71.810.000,00  
2 Pekerjaan Gorong – gorong (196 m
2) 1 Unit  Rp 180.935.000,00   Rp       180.935.000,00 
3  Pekerjaan Pagar Keliling (17,7 m
2)  1 Unit  Rp 190.469.000,00   Rp       190.469.000,00  
4  Pekerjaan Jalan (892 m
2)  1 Unit   Rp 150.593.000,00   Rp       150.593.000,00  
5  Landscape/Taman (93 m
2)  1 Unit  Rp     4.753.000,00   Rp           4.753.000,00  
6  Jaringan Listrik  17 Unit  Rp     1.244.000,00   Rp         21.148.000,00  
7  Jaringan PDAM  17 Unit  Rp        950.000,00   Rp         16.150.000,00  
TOTAL B  Rp     635.858.000,00  
C  BIAYA KONSTRUKSI RUMAH          
1  TYPE 36/66  6 m2  Rp 179.567.000,00   Rp   1.077.402.000,00  
2  TYPE 45/102  6 m2  Rp 236.952.000,00   Rp   1.421.712.000,00  
3  TYPE 65/108  2 m2  Rp 263.856.000,00   Rp      527.712.000,00  
4  TYPE 80/140  1 m2  Rp 330.387.000,00   Rp      330.387.000,00  
5  TYPE 80/196  1 m2  Rp 349.481.000,00   Rp      349.481.000,00  
6  TYPE 80/220  1 m2  Rp 359.115.000,00   Rp      359.115.000,00  
TOTAL C  Rp    4.065.809.000,00  
D  BIAYA OPRASIONAL          
1  Gaji Karyawan Kantor  8 Orang/bln  Rp   1.403.500,00   Rp      269.472.000,00  
2  Operasional Bulanan  24 Bulan  Rp      600.000,00   Rp        14.400.000,00  
3  Biaya Promosi  1 Ls  Rp   5.000.000,00   Rp          5.000.000,00  
4  Biaya Marketing  1 Total  Rp 81.105.700,00   Rp        81.105.700,00  
TOTAL D  Rp      369.977.700,00  
TOTAL BIAYA (A+B+C+D)  Rp   6.673.407.990,00  
 
Data yang diperoleh dari hasil perhitungan : 
a. Investasi awal  : Rp 6.673.407.990,00 
b. Modal sendiri (80%) : Rp 5.338.726.392,00 
c. Pinjam bank (20%) : Rp 1.334.681.598,00 
d. Bunga pinjaman : 10% per tahun 
e. Masa pelunasan : 2  tahun 
f. Luas tanah : 2945 m2 
g. Luas bangunan : 1780 m2 (60%) 
h. Harga jual : 
1. Tipe 36/66 = Rp 333.311.091,13 4. Tipe 80/140  = Rp 602.858.548,83 
2. Tipe 45/102 = Rp 459.746.876,66 5. Tipe 80/196  = Rp 704.541.366,76 
3. Tipe 65/108 = Rp 476.675.026,58 6. Tipe 80/220  = Rp 749.895.566,45 
i. Bunga : Bunga per bulan (10% per tahun) 
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j. Aliran keuangan : 
Tabel 7. Rencana Aliran Keuangan Bulan ke-4 & ke-8 
No Uraian  Bulan ke-4  Bulan Ke-8 
I PENGELUARAN (CASH  OUT)     
1 Pembelian Tanah  Rp     1.472.500.000,00    
2 Biaya persiapan/Perijinan  Rp          78.488.040,00    
3 Biaya pelaksanaan  Rp          50.775.250,00    
4 Biaya fasilitas umum  Rp        635.858.000,00    
5 
Biaya konstruksi 
   Rp      2.099.333.400,00  
Pembangunan rumah 
6 Biaya operasional  Rp          61.662.950,00   Rp           61.662.950,00  
7 Bunga pinjaman    Rp           77.004.954,73  
8 Angsuran pinjaman    Rp         415.705.317,46  
  TOTAL  Rp 2.299.284.240,00   Rp     2.653.706.622,19  
II PENDAPATAN (CASH IN)     
1 Pinjam bank  Rp     1.334.681.598,00    
2 Penjualan  Rp                           -     Rp      2.682.577.660,93  
  TOTAL  Rp 1.334.681.598,00   Rp     2.682.577.660,93  
 
Tabel 8. Rencana Aliran Keuangan Bulan ke-12 & ke-16 
No Uraian  Bulan ke-12  Bulan Ke-16 
I PENGELUARAN (CASH OUT)     
1 Pembelian Tanah     
2 Biaya persiapan/Perijinan     
3 Biaya pelaksanaan     
4 Biaya fasilitas umum     
5 
Biaya konstruksi 
 Rp       1.227.185.460,00   Rp        858.650.280,00  
Pembangunan rumah tipe 
6 Biaya operasional  Rp            61.662.950,00   Rp          61.662.950,00  
7 Bunga pinjaman  Rp            27.920.998,32   Rp          20.548.339,48  
8 Angsuran pinjaman  Rp          218.434.137,77   Rp        225.806.796,61  
  TOTAL  Rp   1.535.203.546,10   Rp     1.166.668.366,10  
II PENDAPATAN (CASH IN)     
1 Pinjaman bank     
2 Penjualan  Rp       2.290.657.302,36   Rp     1.542.953.534,25  
  TOTAL  Rp      2.290.657.302,36   Rp     1.542.953.534,25  
 
Tabel 9. Rencana Aliran Keuangan Bulan ke-20 & ke-24 
No Uraian  Bulan ke-20  Bulan Ke-24 
I PENGELUARAN (CASH OUT)     
1 Pembelian Tanah     
2 Biaya persiapan/Perijinan     
3 Biaya pelaksanaan     
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4 Biaya fasilitas umum     
5 
Biaya konstruksi 
    
Pembangunan rumah  
6 Biaya operasional  Rp          61.662.950,00   Rp        61.662.950,00  
7 Bunga pinjaman  Rp          12.926.836,31   Rp          5.048.089,72  
8 Angsuran pinjaman  Rp        233.428.299,79   Rp      241.307.046,37  
  TOTAL  Rp    308.018.086,09   Rp      308.018.086,09  
II PENDAPATAN (CASH IN)     
1 Pinjam bank     
2 Penjualan  Rp        793.057.967,80   Rp      459.746.876,66  
  TOTAL  Rp    793.057.967,80   Rp      459.746.876,66  
 
3.5 Analisa Ekonomi 
Nilai waktu dari uang 
Pada umumnya masalah finansial atau arus kas suatu investasi mencakup periode waktu yang cukup 
lama, bertahun-tahun, sehingga perlu diperhitungkan pengaruh terhadap nilai uang. 
a) Nilai yang akan datang (lumpsum) 
Hubungan antara nilai uang yang akan datang ( future value–F) terhadap nilai sekarang (present 
value–PV) dituliskan dengan persamaan :  F = PV ( 1 + i )n 
Hasil dari pembayaran uang muka dan angsuran jangka pendek sebesar Rp 6.678.140.990,00 
dimasukkan ke bank dengan bunga 10% tiap tahun. Berapa dana yang terkumpul setelah 24 
bulan (2 tahun) secara bunga majemuk, yaitu : 
Dengan bunga 10% per tahun, n = 2, maka diperoleh total bunga dan pokok setelah 24 bulan (2 
tahun) adalah : 
F24 = Rp 6.673.407.990,00 x (1 + 10%)
2 =  Rp  8.074.823.667,90. Simbol = (F/PV, ί, n) 
b) Nilai yang akan datang dari anuitas. 
Hasil dari pembayaran uang muka dan angsuran jangka pendek sebesar Rp 323.905.264,25 
dimasukkan ke bank dengan bunga 10% tiap tahun. Hitung jumlah keseluruhan setelah masa 
tersebut, yaitu : 
Dengan bunga 10% per tahun, n = 2 tahun, maka diperoleh jumlah keseluruhan uang setelah 24 
bulan (2 tahun) adalah : 






 = Rp 679.786.917,43. Simbol = (F/A, ί, n) 
c) Nilai sekarang. 
Perencanaan aliran kas pendapatan untuk 24 bulan secara 4 bulan berturut-turut dengan 
arus pengembalian yang diinginkan adalah sebesar 10%, terlihat pada Tabel V.25 berikut : 
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Tabel 11. Nilai Sekarang (Lumpsum) Arus Kas Masuk 
No Bulan Arus Kas  1/(1+i)n  PV 
1 4  Rp                           -    0,9673  Rp                             -    
2 8  Rp     2.682.577.660,93  0,9358  Rp        2.510.263.489,52  
3 12  Rp     2.290.657.302,36  0,9052  Rp        2.073.531.462,49  
4 16  Rp     1.542.953.534,25  0,8757  Rp        1.351.098.025,38  
5 20  Rp        793.057.967,80  0,8471  Rp           671.772.849,66  
6 24  Rp        459.746.876,66  0,8194  Rp           376.720.978,12  
TOTAL  Rp        6.983.386.805,17  
 
Jadi nilai sekarang dari pendapatan (PV/F, ί, n) adalah Rp 6.983.386.805,17 
d) Nilai sekarang dari Anuitas. 
Developer ingin mendapatkan aliran kas Rp 323.708.055,92 dalam 24 bulan secara 
berturut-turut dan besar bunga 10% per tahun ( 0,83% per bulan), maka didapat nilai PV sebagai 
berikut : 
















 = Rp 561.807.369,77. Simbol = (PV/A, ί, n) 
e) Capital recovery 
Developer meminjam modal sebesar Rp 1.334.681.598,00 (20% dari investasi) dengan 
bunga 10% per tahun (0.83% per bulan). Pengembalian akan dilakukan setiap bulan dengan 
jumlah yang sama selama 24 bulan. 
















= Rp 117.339.716,86. Simbol = (A/PV, ί, n) 
3.6 Hasil Analisa Kelayakan Ekonomi 
Periode pengembalian (Payback Period) 
Periode pengembalian atau biasa disebut payback period adalah jangka waktu yang diperlukan 
untuk mengembalikan modal suatu investasi, dihitung dari aliran kas bersih (netto). 
a) Aliran kas tahunan dengan jumlah tetap 
Mengkaji periode pengembalian suatu rencana investasi dengan biaya pertama Rp 
8.270.898.946,57 Diharapkan aliran kas per bulan sebesar Rp 9.103.674.940,00/24 = Rp 
379.319.789,17 selama umur investasi.  
Periode pengembalian = Rp 8.270.898.946,57 / Rp 379.319.789,17  
= 21,80 bulan (21 bulan 24 hari) 
b) Aliran kas tahunan dengan jumlah tidak tetap 
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Bila aliran kas tiap tahun berubah-ubah maka garis kumulatif aliran kas tidak lurus, yaitu 
sebagai berikut : 
Tabel 12. Aliran kas tahunan dengan jumlah tidak tetap 
Akhir 
Netto Aliran kass netto komulatif 
Bulan Ke- 
0  Rp (8.270.898.946,57)  Rp (8.270.898.946,57) 
4  Rp    1.334.681.598,00   Rp (6.936.217.348,57) 
8  Rp     2.682.577.660,93   Rp (4.253.639.687,64) 
12  Rp     2.290.657.302,36   Rp (1.962.982.385,28) 
16  Rp     1.542.953.534,25   Rp    (420.028.851,03) 
20  Rp       793.057.967,80   Rp      373.029.116,77  
24  Rp        459.746.876,66   Rp      832.775.993,43  
 
Dari tabel diatas periode pengembalian arus kas netto terjadi pada bulan ke-20; An = Rp 
793.057.967,80, dengan menggunakan rumus aliran kas tahunan dengan jumlah tidak tetap, 
maka periode pengembaliannya : 
 = 1.334.681.598,00 + 2.682.577.660,93 + 2.290.657.302,36 + 1.542.953.534,25 
= Rp 7.850.870.095,54 
Periode pengembalian = 20 + 
50,810.318.835
57,768.831.855.746,285.680.276.8 
 = 20 + (0,53) 
 = 20,53 bulan (20 bulan 16 hari) 
Pengembalian atas investasi (Return on Investment) 
Perhitungan Return on Invesment (ROI) dari biaya pertama  Rp 8.270.898.946,57 diharapkan 
memperoleh pendapatan berturut-turut dalam 4 bulan sekali dalam jangka waktu 24 bulan. 
Ditentukan besar biaya kapital 10% per tahun. Adapun perhitungan pemasukan bersih belum dan 
sesudah pajak setiap tahun pada Tabel 13. sebagai berikut : 
Tabel 13. Pengembalian atas investasi (return on investment) 
Bulan Arus Kas 
4  Rp            1.334.681.598,00  
8  Rp            2.682.577.660,93  
12  Rp            2.290.657.302,36  
16  Rp            1.542.953.534,25  
20  Rp               793.057.967,80  
24  Rp               459.746.876,66  
   Rp            9.103.674.940,00  
  
Perhitungan pemasukan netto rata-rata per bulan sebelum pajak, yaitu: 
= ( 1/ 24 ) x (9.103.674.940,00) =   Rp 379.319.789,17 
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Perhitungan pemasukan netto rata-rata per bulan sesudah pajak, yaitu : 
=  Rp 379.319.789,17 – (1-0,10) =  Rp 341.387.810,25 
Jadi nilai ROI, 
1) ROI = 
285,468.276.680.
9,17379.556.43
 x 100% = 4,586% per bulan ≈ 55,03 % per tahun 
Jika besar pajak 10% per tahun, maka ROI sesudah pajak, yaitu : 
2) ROI = 
    946,578.270.898.
0,25341.387.81
 x 100% = 4,13% per bulan ≈ 49,53 % per tahun. 
Jadi semakin tinggi nilai ROI, semakin disukai oleh investor. 
Net Present Value ( NPV ) 
Menghitung NPV (Net Present Value) dari biaya kotor Rp 8.270.898.946,57 diharapkan 
memperoleh pendapatan setiap 4 bulan berturut-turut selama 24 bulan. Arus pengembalian yang 
diinginkan adalah sebesar 10 % per tahun (0,83% per bulan), seperti terlihat pada Tabel berikut : 
Tabel 14. Cash out 
Bulan Arus Kas 1/(1+i)n PV 
4  Rp  2.299.284.240,00  0,9673  Rp  2.224.211.928,06  
8  Rp 2.653.706.622,19  0,9358  Rp  2.483.246.968,99  
12  Rp 1.535.203.546,10  0,9052  Rp  1.389.685.332,18  
16  Rp 1.166.668.366,10  0,8757  Rp  1.021.601.293,05  
20  Rp    308.018.086,09  0,8471  Rp    260.911.807,01  
24  Rp    308.018.086,09  0,8194  Rp    252.392.959,18  
   Rp 8.270.898.946,57     Rp 7.632.050.288,47  
 
Tabel 15. Cash in 
Bulan Arus Kas 1/(1+i)n PV 
4  Rp   1.334.681.598,00  0,9673  Rp  1.291.103.848,23  
8  Rp   2.682.577.660,93  0,9358  Rp  2.510.263.489,52  
12  Rp   2.290.657.302,36  0,9052  Rp  2.073.531.462,49  
16  Rp   1.542.953.534,25  0,8757  Rp  1.351.098.025,38  
20  Rp     793.057.967,80  0,8471  Rp     671.772.849,66  
24  Rp      459.746.876,66  0,8194  Rp     376.720.978,12  
   Rp   9.103.674.940,00     Rp  8.274.490.653,39  
 
Maka NPV = Rp 8.274.490.653,39  – Rp 7.632.050.288,47 = Rp 642.440.364,92 
Berarti NPV = ( + ), jadi rencana proyek atau investasi tersebut dapat diterima. 
Arus pengembalian internal ( Internal rate of return ) 
Adalah pengembalian yang menghasilkan NPV aliran kas masuk = NPV aliran kas keluar. Dalam 
usulan proyek perumahan ini, memerlukan biaya pertama Rp 8.274.490.653,39. Proyek tersebut 
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diharapkan menghasilkan aliran kas masuk setiap 4 bulan berturut-turut selama 24 bulan. Karena 
arus kas tidak tetap, maka dihitung terlebih dahulu rata-rata faktor anuitas. 
Untuk i = 10% per tahun diperoleh : 
NPV = Rp 8.274.490.653,39 – Rp 7.632.050.288,47 = Rp 642.440.364,92 
sehingga nilai NPV > 0 
Di coba i = 19% per tahun, terlihat pada Tabel 16. di bawah ini : 
Tabel 16. diskonto, i = 19% per tahun (0,0158% per bulan). 
Bulan Arus Kas 1/(1+i)n PV 
4  Rp            1.334.681.598,00  0,9391  Rp            1.253.394.643,49  
8  Rp            2.682.577.660,93  0,8819  Rp            2.365.770.582,14  
12  Rp            2.290.657.302,36  0,8282  Rp            1.897.101.667,82  
16  Rp            1.542.953.534,25  0,7778  Rp            1.200.033.844,01  
20  Rp               793.057.967,80  0,7304  Rp               579.236.260,88  
24  Rp               459.746.876,66  0,6859  Rp               315.340.504,28  
   Rp            9.103.674.940,00     Rp            7.610.877.502,62  
 
diperoleh NPV = Rp 7.610.877.502,62 – Rp 7.632.050.288,47 = Rp -21.172.785,85 
sehingga nilai NPV < 0 , yang berarti ί terletak di antara 10% dan 19% 
sehingga perlu diinterpolasi. 
Selisih nilai ί : (ί)10% – (ί)19% = 9% 
Diperoleh (PV)a = Rp 8.274.490.653,39 Diperoleh (PV)b = Rp 7.610.877.502,62 
Selisih = Rp    663.613.150,77 
Dicari (ί)c yang mempunyai (PV)c = Rp 7.632.050.288,47 dan (PV)a–(PV)c  =  Rp 642.440.364,92 
hal ini dapat digambarkan sebagai berikut : 
          (ί)a = 10%                             (ί)c = ?                          (ί)b = 21% 
Rp 8.274.490.653,39           Rp 7.610.877.502,62         Rp. 7.632.050.288,47 
Sehingga (ί) diperoleh : 
(ί)c = 10% + 
4,92642.440.36
 0,77663.613.15
x 9 = 18,71% per tahun.> 10% ( investasi dapat diterima ) 
Benefit Cost Ratio ( BCR ) 
Penggunaan metode ini amat dikenal dalam mengevaluasi proyek-proyek untuk kepentingan umum 
atau sektor publik. Perhitungan Benefit Cost Ratio (BCR) dengan arus pengembalian sebesar 10% 




 = 1,084 > 1, jadi investasi tersebut diterima. 
Indeks Profitabilitas (IP) 
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Variasi lain dari NPV adalah Indeks Profitabilitas atau IP, yang menunjukkan kemampuan 
mendatangkan laba persatuan nilai investasi. Seperti perhitungan BCR, perhitungan Indeks 




 = 1,084 >1, jadi rencana proyek atau investasi tersebut dapat diterima 
Titik Impas ( Break Even Point ) 
Titik impas memberikan petunjuk bahwa tingkat produksi telah menghasilkan pendapatan yang sama 








 = 0,695 = 69,5 % 
Jadi nilai titik impas (BEP) setelah 69% penjualan dari total unit rumah atau terjual 12 unit rumah 
yang terdiri dari tipe 36/66 = 4 unit, tipe 45/102 = 4 unit, tipe 65/108 = 2 unit, tipe 80/140 = 2 unit 
Investasi After tax dan Before tax 
a) Laba sebelum pajak = total pendapatan – total pengeluaran 
=  Rp 9.103.674.940,00 – Rp 8.270.898.946,57 =  Rp 832.775.993,43 
b) Laba setelah pajak  =  laba sebelum pajak – (laba sebelum pajak x 10%) 
= Rp 832.775.993,43– (Rp 832.775.993,43x 10%) 
= Rp 832.775.993,43– Rp 83.277.599.34 
= Rp 749.498.394,09 
4. PENUTUP 
Kesimpulan  
Berdasarkan uraian yang telah disusun pada bab-bab sebelumnya dan sesuai dengan data-data yang 
diperoleh selama penelitian, maka dapat diambil kesimpulan sebagai berikut : 
a) Dari hasil pengolahan data kuesioner yang di sebar di Kecamatan Ngemplak, Kabupaten 
Boyolali didapatkan 17 unit kebutuhan rumah dengan 4 tipe rumah yang berbeda. 
b) Total investasi yang didapatkan pada perencanaan investasi pembangunan perumahan di Desa 
Dibal, Kecamatan Ngemplak, Kabupaten Boyolali sebesar Rp 6.673.407.990,00 
c) Investasi yang dilaksanakan di Desa Dibal, Kecamatan Ngemplak, Kabupaten Boyolali 
dinyatakan layak dari aspek manajemen keuangan. Hal ini dapat dilihat dari hasil : 
1) Payback Periode (PP) lama pengembalian investasi dihitung dengan aliran kas tahunan 
dengan jumlah tetap didapatkan nilai 21 bulan 24 hari, sedangkan pengembalian investasi 




2) Return On Investment (ROI) sebelum pajak bernilai 4,586% per bulan = 55,03 % per tahun, 
nilai ROI sesudah pajak bernilai 4,13% per bulan = 49,53 % per tahun. 
3) Net Present Value (NPV) bernilai positif sebesar Rp 642.440.364,92. Jadi investasi tersebut 
dapat diterima. 
4) Internal Rate of Return (IRR) bernilai 18,71%  > 10 %. Jadi investasi tersebut dapat diterima. 
5) Benefit Cost Ratio (BCR) bernilai 1,084 > 1. Jadi investasi tersebut dapat diterima. 
6) Index Profitabilitas (IP) bernilai 1,084 > 1. Jadi investasi tersebut dapat diterima. 
7) Break Even Point (BEP) akan tercapai pada saat terjual sebesar 12 unit rumah terjual. 
Saran 
a) Lebih baik ditentukan estimasi harga tanah yang akan dibeli dan harga jual bangunan sesuai 
dengan lokasi investasi tersebut yang akan dilaksanakan sebelum melakukan survey 
b) Menentukan target pasar terlebih dahulu sebelum melakukan investasi 
c) Gunakan pinjaman modal dari bank seminimal mungkin dari modal investasi agar keuntungan 
yang dicapai bisa lebih banyak dan investasi lebih menguntungkan. 
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